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摘要 
 
经过多年小区互联网建设，物业管理与信息技术的结合与发展已经得到一
定的发展，对社区的管理的提高起到了显而易见的作用，但是对社区的服务和
管理也存在流程不够优化、制度不够完善、职权不够清晰、数据移植性差等问
题。 
本文结合物业服务和管理的实际情况，研发了一套物业管理信息系统。该
系统采用先进的信息化服务和管理思想，设计了一套适用的物业管理平台，体
现了现代物业管理思想和校园信息化发展水平。 
本文主要工作在于研究、设计并实现基于互联网的、满足实际需要的社区
物业管理信息系统。主要内容包括： 
1．研究了社区物业管理信息系统的相关理论和技术，对目前国内主流物业
管理系统的概念、特点、关键的技术及发展的动态等进行了分析； 
2．在对社区物业管理信息工作全面了解的基础上，基于 UML 进行了系统
的需求分析，确定了该系统的主要功能，划分了本系统的主要功能模块，包括：
系统管理模块、基础数据管理模块、每月数据管理模块、收费管理模块、报表
查询模块、社区服务模块等六大系统功能模块； 
3．在对系统进行需求分析后，就要对系统进行全面的设计。使用 B/S 架构
对系统进行部署，基于 MVC 模式的三层体系架构构建综合行政办公管理系统。
并且根据系统功能模块划分，详实地列出了本系统的功能模块设计、数据库设
计及实现的流程图等； 
4．采用 J2EE 平台中的 Struts 框架，遵照 UML 建模，SQL Server 2005 为
数据库管理系统，实现了基于 B/S 架构的物业管理系统的开发。 
采用社区物业管理信息系统，提高了社区物业管理信息化水平，能使得物
业服务管理人员从许多重复性的手工劳动中解放出来，能更好地为社区业主服
务。 
 
关键词：物业管理；信息系统；社区 
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Abstract 
 
After years of residential Internet construction, property management 
information system has reached a certain level, the community management and 
other aspects of life play a very good role, but to the community service and 
management also exists process optimization, management system was not perfect, 
authority was not enough clear, data portability problems. 
In this dissertation, combined with the actual situation of property services and 
management, a set of property management system was developed in this paper. The 
system used advanced information services and management ideas, designed a set of 
applicable property management platform, reflecting the concept of modern property 
management and the development of campus information. 
The main work of this dissertation is to study, design and realize the community 
property management system, which is based on the Internet, to meet the needs of 
the actual needs.  
Main contents in this dissertation include:  
1. Research on the theory and technology of community property management 
system, the property management system in the domestic mainstream concept, 
characteristics, key technology and development of the dynamics for a more in-depth 
and systematic analysis; 
2. On the basis of community property management of a comprehensive 
investigation and comprehensive analysis, based on UML were system demand 
analysis, to determine the main functions of the system, division of the main function 
modules of the system, including: system management module, basic data 
management module, monthly data management module, charging management 
module, report query module, community service module system function module; 
3. Based on the requirement analysis, the overall design of the system is carried 
out. Using B/S architecture to deploy the system, based on the MVC model of the 
three tier architecture to build a comprehensive administrative office management 
system. And according to the system function module, the function module design, 
database design and implementation flow chart of the system are listed in detail; 
4. Using J2EE platform in the Struts framework, in accordance with the UML 
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modeling, Server SQL 2005 for the database management system, to achieve the 
development of the property management system based on B/S architecture. 
The use of community property management system improve the community 
property management information level, it can make the property service 
management from a lot of repetitive manual labor liberation, and can serve the 
community owners better. 
 
Keywords：Property Management; Information System; Staff Community 
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第 1章 绪论 
 
1.1 项目研究背景和意义 
目前，大多数的物业管理方对管理关注最多的还是物业的收费，从社会上
的各个物业项目来看来，物业的收费管理其实都是相对简单的，物业收费管理
的逻辑关系和处理流程，以及物业管理项目中涉及到的计算公式等等基本要素
都比较容易处理，所以一些小型的物业项目，仅仅用普通 Excel 表或者只需要
管理员手工开出票据就能管理[1]。但是，物业管理的规模和内涵逐渐变化成长
的时候，在物业内容和对象不断更新换代，物业服务所面对的对象的要求提高
到更高的高度要求的时候，我们对物业的管理内容和的管理的手段就会提出较
高的要求[2]。 
随着物业管理的改革和发展，并朝服务管理的社会化方向靠拢，物业管理
部门就着手考察调研地方上的物业公司对普通住宅社区的管理方式和管理使用
的系统软件。社会上各个盈利性的物业管理公司使用的物业管理软件并不能完
全适用小区的教工社区管理需要，市场上也很难找到类似软件。因此本课题就
是为了实现小区后勤处对教工社区物业进行管理与服务，结合单位校园信息化
建设的实际情况，有选择地借鉴国外及国内的物业相关的管理软件的先进经验，
对小区的物业管理的事务各个方面进行网络管理化建设，提高教工社区物业管
理部门的管理质量和效率，降低物业运营成本，提高物业服务水平[3]。 
1.2 国内外研究现状 
1.2.1 国外研究现状 
国外的物业管理行业及其配套的服务管理软件的研发都有了相当长的历
史，随着计算机科学、互联网和控制自动化的快速发展，各社区的物业管理手
段同样得到极大提高，特别是物业管理逐步实现了信息化和智能化，大量的人
工和物力得以节约[5]。根据相关资料显示，美国在管理信息方面有百分之八十
以上的信息处理是交由计算机来实现的；计划管理是百分之八九十；特别是在
信息技术应用较普遍的国家中，能够将计算机应用于各种各类的经济管理的也
是大约占 80%；此外可以用于科技计算大约只约占百分之八，而与此同时用于
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
某小区物业管理信息系统的设计与实现 
2 
生产过程的相关控制的占百分之十二[6]，随着地产业、物业等行业的快速发展，
许多功能更完备、更加智能化的、操作更加方便的物业管理软件为适应市场的
需求被不断地开发出来[7]。 
美、英、法等欧美国家在物业管理服务信息化的建设方面发展比较快，他
们是物业管理行业发展方面的领军者[8]。英美国家的物业管理的各个公司从二
十世纪八十年代初就在物业管理中应用到了信息处理技术。随着人们需求不断
提高和现代信息技术的飞速发展，这些国家的物业管理者对物业管理的研究深
度和服务范围进行了进一步的拓展[9]。为了处理大量的物业管理信息，提高服
务管理效率，目前在西方很多发达国家的房产企业都在寻求开发适合自身需要
的物业管理系统。如“HABITAT400”物业管理系统就是一家法国公司开发的，而
“HABITAT400”是在“BIMAS/400 ”基础上开发的，它提供的功能主要有：物业出
租、人事管理、财务管理和维修管理等。据有关资料显示，现阶段“HABITAT400”
管理系统在法国有超过 50 家大公司在使用，管理着至少 27 万套的住房[10]。 
1.2.2 国内社区物业管理特点 
经有关机构近几年对物业管理进行调研统计和归纳，得出中国国内物业管
理的特点主要是以下几个方面： 
1、我国的物业管理一般是由开发商或业主雇佣专业的机构和管理者，依照
雇佣双方签订的服务契约，对管理范围内的社区中的楼宇和附属的设备设施、
汽车车位、摩托车车位以及经营性铺面等场地进行经营和管理，同时负责对社
区内部的公共卫生、绿化美化、通道养护、社区安保等实施集中化管理，并向
物业所有权人或使用人提供多方面的全方位的物业服务。 
2、国内的物业管理是按劳务双方签署的契约开展的围绕物业的保养维护、
保值增值等为核心的经济活动，它既包括为物业所有权人也包含对物业使用人
开展的环境绿化、环卫服务和维护保养等多种有偿的服务，不过一般的房地产
再投资，和对所管辖范围地产进行开发和交易等经营性的活动不包括是在物业
管理范围内的。 
3、我国的物业管理一般都是受地产商或物业所有权人委托，为了让物业能
体现正常的价值，保持物业区域内用户的正常的生活和工作能正常开展而对社
区内的物业进行的管理和服务。物业管理部门提供的有偿的劳务服务输出，国
内的物业不负责建造物产，也不会自主的去经营物产物业。 
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有以上几个特征可以看出，我国物业管理工作各方面是有其专业化特点，
也具有其社会化的特质。 
说物业管理具有专业化的特质，其表现在于物业管理的实施是由专业物业
管理公司按劳资双方签订的合同要约，由物业管理公司负责统筹，集合绿化、
安保、清洁等专业服务公司为业主或使用人提供临时的专门服务。而能为众多
企业事业机构和家庭等提供物业方面的长期的高层次服务的机构，则凤毛麟角，
国内的物业管理服务还是处于物业管理的低级阶段，体现的是低层次化的物业
管理的特征。 
在中国，物业管理的社会服务性质在以下两方面有主要的表现：一是社会
化的专业服务。在物业管理服务内容里包括了具有社会服务性质的一些方面：
如清洁、安保、维修和绿化等；二是物业管理中服务中已渐渐包含了家政服务、
教育辅导服务、卫生保健服务、文化娱乐服务、零售代理网点、社会福利服务
等社区服务的项目，而在高档写字楼的等商业场所的物业管理中，则包含了通
讯服务、金融理财服务、餐饮服务、网络应用服务等经营性的服务和特约服务。 
由以上可以看出，中国的物业管理既有其房地产管理的职能，它还融合了
第三产业的各种服务内容，物业管理和服务的范围呈现了大众化，管理职能则
呈现出了社会化，而我国物业管理与国外区别的一个较突出的特征及发展上的
创新，那就是物业管理的社会化。 
1.2.3 国内研究现状 
毛骏飞等人通过研究国内外的管理后得到的结论是认为“我国未来的房地
产相关的物业管理，更多涉及到物业设置以及使用全过程服务”[11]，以下几个方
面是目前国内的社区物业管理软件开发及应用存在的问题： 
1、开发手段相对单一，平台依赖性较为严重； 
2、技术含量不高，创新设计还不多； 
3、量身定做的软件较少，为用户需求考虑不全，软件的柔性构造功能较差。 
因此，物业管理企业要想获得市场，则应当在当前行业规章制度不断完善、
物业管理的行业容量不断扩充的机遇下，坚持“以人为本”等原则来共同构建“和
谐”的社区，并要不断更新物业管理服务的平台[12]。 
近些年我国物业管理行业随着社会发展不断进步，其涵盖的范围越来越大，
物业管理的集合的数据也越来越庞杂。在当前物业管理对象和类型不断增多并
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呈多样化、物业管理空间和区域的跨度不断变大、物业管理的单位不断扩张的
情况下，在保持高质量的服务前提下，怎么样才能更好地利用现代技术手段提
升服务管理效率、缩减服务管理的成本，已经成为各物业管理单位和的管理者
必须要思考的问题。 
1、目前的物业管理软件发展从功能上讲可以划分为下面四个层次： 
第一层次的物业管理软件一般单机使用，作用有限，数据库是用 MS 
ACCESS 或 Visual FoxPro 等数据库管理软件开发的微小型数据库，这类软件一
般只涉及到日常收费和记录物业管理和服务的日常信息，通常它的软件界面不
甚美观，功能也比较少，但也可代替一般的手工记账式服务。 
第二层次的物业管理软件在功能上比较第一层次有了一定的灵活性，有些
还是只能单机运行，有些虽然开始应用 SQL 类的数据库，能在较小的局域网内
使用，如果想要连接多个楼盘，则需要虚拟专用网络等工具来完成。但这也不
能算是互联网连接，这样的物业管理软件对服务器的要求较高，各种各样的驱
动和应用程序需要装到服务器，并且如果想在本地打印的话，受网络速度和打
印机速度影响，打印速度往往较慢，令用户难以忍受。 
第三层次的物业管理软件已经应用了“浏览器/服务器”架构，这一层次的软
件并不多。因为物业管理系统在工作的时候，用户浏览的数据量相当大，系统
需要进行较大量的运算，而系统面对的客户群体较复杂，各人的个性化设置需
求各有不同，B/S 形式的系统难以实现。因此，浏览器/服务器的形式的物业管
理软件在应用时也难以满足物业管理多样化的要求。 
第四层次的物业管理软件能通过互联网联接、适用于公司总部、公司分部
和物业管理点分级的架构组织，能实现全面集中式管理。集中式物业管理软件
是目前比较流行一点的第四层次的物业管理软件，它应用最新技术开发，比如
架构是基于目前主流的 J2EE 或.NET 技术等，这类物业管理系统的功能比较细
致，模块也比较齐全，可以通过互联网进行异地管理和应用，系统界面美观而
具人性化。有些物业管理公司的管理软件还开发有数字化的网络社区，业主客
户通过网页的形式来享受服务，客户通过网络查看并预定各项缴费应用。 
2、未来物业管理软件的发展方向 
由于我们的社会经济的不断发展，房地产开发规模不断扩大，相应的物业
公司也需要不断壮大，集中式应用的物业管理系统也就能更好的满足集团式管
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